—x Poder Judiciario LT RN

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00076156620148140040
& BELEM , I ARERTRCCE A
“T==~ SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO 20200071574515

ACORDAO - DOC: 20200071574515 N° 212319

Processo n° 0007615-66.2014.8.14.0040

Orgao Julgador: 12 Turma de Direito Privado

Recurso: Apelacdo Civel
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Apelante: B.R.A. Empreendimentos Imobiliarios LTDA
Apelado: Leide de Jesus Martins

Relator: José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Junior.

EMENTA

APELACAO CIVEL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INADIMPLENCIA DO PROMITENTE COMPRADOR. DESFAZIMENTO
CONTRATUAL. SENTENCA QUE DETERMINOU A DEVOLUGCAO DOS VALORES
PAGOS COM RETENCAO DE DESPESAS PREVISTAS CONTRATUALMENTE.
PEDIDO PARA MAJORAR A MULTA COMPENSATORIA. IMPOSSIBILIDADE.
AUSENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO DO IMOVEL.
APLICABILIDADE DA RATIO DECIDENDI DO ACORDAO QUE FIRMOU O TEMA
970. PARCELA DE CUNHO INDENIZATORIO TAL COMO A CLAUSULA PENAL.
CUMULACAO IMPLICA EM BIS IN IDEM. IMPOSSIBILIDADE. RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Excelentissimos Senhores
Desembargadores Componentes da 12 Turma de Direito Privado deste Egrégio Tribunal de
Justica do Parg, a unanimidade, em CONHECER do APELO E DAR-LHE PARCIAL
PROVIMENTO, nos termos do voto do Relator.

Julgamento presidido pelo Exmo. Sr. Des CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO.
Belém (PA), 02 de marco de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
Desembargador Relator

RELATORIO

Trata-se de Apelagéo Civel interposta por B.R.A. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., em face de sentenca proferida pela 22 Vara Civel e Empresarial da Comarca de
Parauapebas/PA, nos autos da Ac¢éo de Reintegracdo de Posse, movida em face de LEIDE
DE JESUS MARTINS, que julgou parcialmente procedente os pedidos formulados pela
autora para rescindir o contrato de promessa de compra e venda do imével e reintegrar a
autora na posse do imovel. Condenou a Ré a pagar, atitulo de multa contratual, o percentual
de 10% (dez por cento) do valor atualizado do contrato, sem cumulagéo com perdas e danos,
sob pena de enriquecimento ilicito por parte da demandante, correcdo monetaria e juros de
1% ao més a partir da citagdo, descontando-o do total de parcelas pagas, devendo a autora
ressarcir aré dos valores correspondentes a indenizagdo pelas benfeitorias eventual mente
realizadas no bem. Determinou a retencdo, em favor da requerente, das despesas realizadas
pela vendedora com corretagem, propaganda, gastos administrativos, dentre outras despesas,
desde que devidamente comprovado o desembolso, devendo restituir a ré o restante das
guantias pagas. Determinou, ainda, a retencdo pela requerente
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dos valores devidos, atitulo de IPTU e demais despesas de taxas, desde que devidamente
comprovado o débito. Condenou a requerida ao pagamento das custas judiciais e deixou de
condenar em honorarios advocaticios, uma vez que a sentenca foi parcialmente procedente,
havendo que ser apurado os val ores remanescentes.

Em suas razdes recursais (fls. 129/148), a Apelante pugna pela impossibilidade de
restituicdo de 90% (noventa por cento) do valor pago pelo adquirente, uma vez que devem
ser cumpridas as disposi¢des constantes no contrato pactuado entre as partes, especialmente
as clausulas 152 e 162,

Assim, requer que seja aplicado a multa no valor de 20% sobre o montante amortizado pelo
adquirente.

Ademais, requer a reforma da sentenca guanto a taxa de frui¢éo no percentual de 0,25%
(zero virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor do imével. Argumenta que, além de
previsdo contratual expressa, a multa e aindenizacdo por fruicdo do bem séo verbas distintas
e sua cumulagdo ndo ocasiona bisin idem.

Houve oferta de contrarrazdes, as fls. 155/161, a Apelada requer a cassagao da liminar da
reintegracéo de posse ou, se este ndo for o entendimento, pugna pelo desprovimento do
recurso interposto.

A Apelagéo foi recebida no duplo efeito, conforme decisdo de fl. 162-v.

Os autos vieram a mim por redistribuigdo afl. 169.

E o relatrio.

VOTO

Presentes os requisitos de admissibilidade, conhego da Apelacéo Civel, em consonancia com
0 Enunciado Administrativo n° 02, do C. STJ e com o Enunciado n° 01 deste E. TIPA.

A autora, ora Apelada, ajuizou a presente Acao de Reintegracéo de Posse (fIs.03/28),
pleiteando aresciséo do contrato de promessa de compra e venda, em razéo da Apelante ter
deixado de efetuar 0 pagamento das parcelas. Assim, requereu a condenacdo da compradora
as penalidades contidas na clausula 162, 81° do contrato, com o pagamento das
indenizacdes, multas e despesas as perdas e danos por ela sofrida.

Analisando o instrumento contratual firmado entre as partes, especialmente sua clausula 163,

81° (fl. 45), observa-se a seguinte redacao:

CLAUSULA 162 DA RESCISAO CONTRATUAL, DAS PENALIDADES, DA CONDIGAO E DA FORMA
DE RESTITUIGAO DO SALDO.

()

§1° - DAS PENALIDADES PELA RESCISAO — HAVENDO A RESCISAO CONTRATUAL, POR
VONTADE OU CULPA EXCLUSIVA DO COMPRADOR E NOS MOLDES DA SEGUNDA SITUAGAO,
SERAO APLICADAS AO COMPRADOR AS SEGUINTES PENALIDADES:

A) PERDA DA POSSE PRECARIA E DOS DIREITOS AQUISITIVOS DO LOTE/TERRENO, CABENDO
AO COMPRADOR RESTITUIR A POSSE LIVRE DE PESSOAS E COISAS E SEM DEBITOS DE
QUALQUER NATUREZA SOBRE O LOTE/TERRENO;

B) PERDA DA ENTRADA BASICA, LIMITADA A 5% DO VALOR DESTE CONTRATO (DESPESAS DE
INTERMEDIAGAO E CORRETAGEM);

C) MULTA COMPENSATORIA EM VALOR CORRESPONDENTE A 10% (DEZ POR CENTO) DO
VALOR ATUALIZADO DESTE CONTRATO, A TITULO DE INDENIZAGAO POR LUCROS
CESSANTES DECORRENTES DA RESCISAO;

D) PERDA DE 20% (VINTE POR CENTO) DO VALOR DAS PARCELAS PAGAS A TiTULO DE
RESSARCIMENTO POR DESPESAS TRIBUTARIAS, ADMINISTRATIVAS, FINANCEIRAS,
PUBLICITARIAS, LANGAMENTO E DE INDENIZAGAO POR PERDAS E DANOS EMERGENTES;
E) INDENIZAGAO DE 0,25% (ZERO VIRGULA VINTE E CINCO POR CENTO) AO MES DO VALOR

Pag. 2 de 5

Forum de: BELEM Email:
Endereco:
CEP: Bairro: Fone:



—x Poder Judiciario LT RN

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00076156620148140040
& BELEM , I ARERTRCCE A
“T==~ SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO 20200071574515

ACORDAO - DOC: 20200071574515 N° 212319

ATUALIZADO DESTE CONTRATO, A TITULO DE RESSARCIMENTO PELA OCUPACADO,
EXPLORACAO E ALUGUEL DO LOTE/TERRENO (FRUICAO), DURANTE O PERIODO
COMPREENDIDO ENTRE A DATA DA ASSINATURA E RESCISAO DESTE CONTRATO OU A
DEVOLUGAO DA POSSE PRECARIA A VENDEDORA, CONSIDERANDO O QUE OCORRER POR
ULTIMO.

O juizo ‘aquo’ prolatou sentenca (fls.123/125-v) determinando a restitui¢éo dos valores
pagos, entretanto com a retencéo de 10% do valor atualizado do contrato, atitulo de multa
contratual, além dos valores, devidamente comprovados, com as despesas de corretagem,
propaganda, gastos administrativos, IPTU, dentre outras.

A Apelante interpds o presente recurso argumentando que o percentual da retencéo definido
em sentenca ndo condiz com a realidade do contratual, pelo o que entende que a multa
contratual no percentual de 10% (dez por cento) do valor atualizado do contrato deve ser
majorada para que alcance o valor equivalente a 20% (vinte por cento) sobre o valor pago
pela Apelada e, ainda, seja deferido o pagamento de indenizagdo pela fruicdo do imovel,
durante toda o periodo de vigéncia do termo, no percentual de 0,25% sobre o valor do
imoével.

Com efeito, muito embora a Apelante entenda que o contrato prevé aretencdo de 20% (vinte
por cento) do valor pago pela Apelada a titulo de multa compensatoria, analisando o teor da
clausula contratual, verifica-se que ndo existe tal penalidade.

Em verdade, a perda de 20% (vinte por cento) do valor das parcelas pagas a que se refere a
clausula 162 81°, item d, diz respeito as despesas tributérias, administrativas, financeiras,
publicitérias, lancamento e de indenizacdo por perdas e danos emergentes, o que deferido
pelo magistrado.

Vga-se que em sentenca 0 magistrado determinou a retencdo, em favor da requerente, das
despesas realizadas pela vendedora com corretagem, propaganda (despesa publicitéria),
gastos administrativos (despesa administrativa), IPTU (despesa tributaria), além de outras
despesas devidamente comprovadas.

Assim, verifica-se que a retencdo de 20% (vinte por cento) do valor das parcelas pagas néo
equivale a multa compensatoria, mas sim a despesas que ja se encontram deferidas em
sentenca, pelo 0 que nego provimento ao recurso nesse particular.

No que se refere a condenacdo da Apelada a taxa de fruicdo no percentual de 0,25% (zero
virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor do imével, o juizo ‘a quo’ afastou sua
aplicacdo por entender pelailicitude de sua cumulagdo com a multa compensatéria, sob pena
deincorrer em bisin idem.

A respeito da matéria, o Superior Tribunal de Justica tinha entendimento reiterado de que a
retencdo dos valores devidamente pagos nédo se confundia com a taxa de fruicdo de imével,
sendo esta Ultima parcela autbnoma que tinha por finalidade indenizar a Construtora pelo

tempo em que a Apelada usufruiu do imoével na condigdo de inadimplente. Veja-se:
AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE "RESCISAO CONTRATUAL C/C
PERDAS E DANOS E REINTEGRACAO DE POSSE". INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA. INDENIZAGCAO POR PERDAS E DANOS EM RAZAO DA FRUICAO DO
IMOVEL APOS OCORRIDA A INADIMPLENCIA. CUMULAGCAO COM A MULTA PREVISTA EM
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. POSSIBILIDADE.

1. Em se tratando de promessa de compra e venda de imével, a jurisprudéncia desta Corte
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afasta qualquer ilagdo no sentido da caraterizagéo de bis in idem na hip6tese de condenagéo do promissario
comprador ao pagamento cumulativo da clausula penal compensatéria e da indenizacdo por perdas e danos a
titulo de fruicdo do bem.

2. A clausula penal, consistente na retencao de percentual sobre o valor das prestacfes pagas, visa, entre outras
coisas, ao ressarcimento do promitente vendedor pela utilizagdo do imével durante o periodo em que o contrato
foi cumprido (REsp 963.073/DF, Rel. Ministro Sidnei Beneti, Rel. p/ Acdrddo Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 22.03.2011, DJe 16.04.2012). Por outro lado, caso o promissario comprador
continue na posse do bem apds a mora, sera devida, ao credor, indenizacdo por perdas e danos, atitulo de
aluguéis, o que nao se confunde com a pena convencional. ~

3. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no REsp 1179783/MS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 19/04/2016, DJe 26/04/2016) (grifo nosso).

Ocorre que, em 22/05/2019, o Superior Tribunal de Justica pacificou entendimento, por
meio dos Recursos Especiais Representativos de Controvérsian® 1.635.428/SC (Tema 970),
de proibicdo da cumulacdo de lucros cessantes com clausula penal moratoria, visto estas
terem a mesma finalidade de indenizar o consumidor pelo adimplemento tardio da
obrigagao: ) ]
RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. NOVEL LEI N. 13786/2018. CONTRATO FIRMADO ENTRE AS
PARTES ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA. NAO INCIDENCIA. CONTRATO DE ADESAO.
CLAUSULA PENAL MORATORIA. NATUREZA MERAMENTE INDENIZATORIA, PREFIXANDO O
VALOR DAS PERDAS E DANOS. PREFIXACAO RAZOAVEL TOMANDO-SE EM CONTA O
PERIODO DE INADIMPLENCIA. CUMULAGAO COM LUCROS CESSANTES. INVIABILIDADE.
1. A tese a ser firmada para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, é a seguinte: A clausula penal moratériatem a
finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacéo e, em regra, estabelecida em valor equivalente
ao locativo, afasta-se sua cumulagdo com lucros cessantes.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido.

(STJ. REsp n° 1.635.428/SC. Segunda Secdo. Min. Rel. Luis Felipe Saloméo. Data do julgamento 22/05/2019.
DJe 25/06/2019) (grifo nosso).

Ora, se ao consumidor é defeso pleitear indenizagdo por lucros cessantes pelo periodo em
gue a Construtora estiver em mora, quando o contrato prever clausula penal moratéria, razéo
ndo pode ter a Construtora em pleitear taxa de fruicéo pelo periodo de mora do consumidor,
dado que ja existe clausula penal com a mesma finalidade.

Destaforma, pelaratio decidendi do Acdrddo n° 1.635.428/SC, que sedimentou o tema 970,
entendo que a cumulacgéo de tal parcelas restou impossibilitada, ndo podendo mais ser
aplicado o entendimento firmado anteriormente (AgRg no REsp n° 1.179.783/MS, de
26/04/2016).

Note-se que, da simples leitura da 162 clausula do contrato, é possivel concluir que a multa
pactuada entre as partes, consubstancia uma indenizagdo para o caso de inadimplemento por
parte do consumido, sendo assim, € nitido o seu carater indenizatorio.

Logo, havendo multa convencional no sentindo de prefixar em patamar razoavel a
indenizacéo, ndo cabe se falar em posterior cumulagdo com ataxa de fruicéo, umavez que
esta também se caracteriza como parcela indenizatdria, sob pena de configurar bis in idem.
Dito isso, entendo que a sentenca guerreada ndo merece reforma, pelo o que nego
provimento ao recurso.

Ante o exposto, CONHECO e NEGO PROVIMENTO a Apelacédo Civel mantendo a
sentenca em seus termos, conforme fundamentacdo supra.

E o voto.
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Belém (PA), 02 de margo de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
Desembargador Relator
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